NEUES WOHNGEBIET
AN DEN FELDGARTEN"

Traumgrundstticke 4 T
in Eschweiler Gber Feld
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F&S Firmensitz in Euskirchen - Positiv Energiehaus

Die eigenen vier Wande sind ein Ziel, das viele Menschen
verfolgen. Fir junge Familien soll es ein Ort der Geborgenheit
sein. Andere bauen schon zum zweiten Mal und mdéchten nun
den perfekt zugeschnittenen ‘Ruhesitz’ beziehen.
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Hildegard Schwarz

Rebecca Hirschmann

Leitung Projektentwicklung Vertrieb  Assistenz Immobilienvertrieb

Herzlich Willkommen bei F&S concept

Der Schritt zum eigenen Haus be-
ginnt bei der Wahl des passenden
Grundstlicks. Gerade hier sollte
besonnen und Uberlegt gehandelt
werden. Jeder potenzielle Bauherr
setzt andere Prioritaten, hat andere
Beddurfnisse.

In den letzten Jahren wird neben
einer guten Infrastruktur immer
wieder der Wunsch nach geord-
neten sozialen Strukturen laut.
Kinder sollen in einer intakten Um-
gebung aufwachsen, dltere Men-
schen suchen soziale Kontakte und
Sicherheit.

Nahe der Kreisstadt Diren liegt
die landlich geprdgte Flachenge-
meinde Noérvenich mit insgesamt
14 Ortsteilen. In der gesamten Ge-
meinde leben rund 12.000 Einwoh-
nerinnen. Davon nennen gut 1.100
Biargerinnen den schdnen Ortsteil
‘Eschweiler Gber Feld' ihr Zuhause
(31.12.2024).

Hier entsteht das neue Wohnge-
biet ‘An den Feldgarten’. Es wird
ein Projekt realisiert, das durch
zukunftsgerichtete und umwelt-
bewufte Planungen geprdgt sein
wird. Ein grofer Spielplatz mit Ra-
senflachen und sorgfaltig ausge-
wahlten Spielgerdten schafft Frei-
rdume fir die ganze Familie und
wertet die Lebensqualitat in dem
neuen Wohngebiet bestens auf.
Des Weiteren stehen E-Ladesdulen
bereit. Die Bauweise der Hauser
und Wohneinheiten geht auf indi-
viduelle Bedrfnisse der Bauherrn
ein. Soll es ein freistehendes Ein-
familienhaus, ein Doppelhaus oder
eine kleine Wohneinheit werden?
Vieles ist machbar.

Direkt im Ort sind eine Kindertages-
stdatte, eine Gemeinschaftsgrund-
schule, ein landwirtschaftlicher Be-
trieb mit Hofladen, eine Arztpraxis,
Sportvereine uvm.

In den beiden nahegelegenen Zent-
ren Norvenich (4,5 km) und Diren
(9km) findet man alles, was man zur
Versorgung braucht.

Entdecken Sie diese wunderscho-
ne Lage fur sich und Ihr Eigen-
heim. Kommen Sie Ihrem Ziel ein
gutes Stick ndher. Lassen Sie
Ihren Traum vom eigenen Haus
wahr werden. Das Wohngebiet ‘An
den Feldgarten' in ‘Eschweiler tber
Feld' ist ein ehrgeiziges Projekt,
das in enger Zusammenarbeit mit
der Gemeinde Norvenich entwi-
ckelt wurde. Durch individuelle Pla-
nungsmaoglichkeiten der Bauherren
und eine zeitgemdpe Architektur,
entsteht hier ein harmonisches,

nachhaltiges Wohnneubaugebiet.

Wir winschen Ihnen eine
erfolgreiche Realisierung lhres
Eigenheims und viel Freude bei
der Lektlre dieses Prospekts.
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Liebe Interessenten,

Sie prifen derzeit, ob die Gemeinde
Norvenich lhre neue Heimat wer-
den soll. Wahrend diese Broschire
Ihnen die Besonderheiten unseres
neuen Baugebietes ‘An den Feld-
garten’ im Ort Eschweiler Uber Feld
naherbringt, will ich Ihnen gerne
die Gemeinde als solche vorstellen,
damit Sie das weitere Wohnumfeld
besser kennen lernen.

Die Gemeinde Norvenich hat ca.
12.000 Einwohner (Stand: 01/2025),
welche auf 14 Orte Uber 66 km?2
verteilt wohnen. Unser Hauptort
Norvenich ist der Siedlungsschwer-
punkt. Hier gibt es vier Supermark-
te /Discounter, Arzte, Zahnérzte,
eine Apotheke, eine hochmoderne
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Highlight. Der Neffelbach, einge-
bettet in eine Auenlandschaft, und
der Norvenicher Wald bieten Erho-
lung direkt vor der Haustur.

Eschweiler Uber Feld nennen circa
1.100 Birger ihr Zuhause. Im Ort
gibt es eine Kita, eine sehr gut und
modern ausgestattete Grundschule,
eine Arztpraxis und einen Hofladen.
Ein ausgepragtes Vereinsleben mit
Turn-und Sportverein, Karnevalsge-
sellschaft, einem Junggesellenclub
und die Léscheinheit der Freiwilligen
Feuerwehr beleben die Gemeinschaft
im Ort. Hier sind Neublrgerinnen
und Neubdirger herzlich willkommen!
Der grofte Arbeitgeber in der Ge-
meinde ist die Bundeswehr, welche

gen von Wohnbebauungen kommt.
Zweitgréter Arbeitgeber wird das,
auf dem Glande 'Gut Gypenbusch’
entstehende, Fressnapf - Logistik-
zentrum sein. Dort werden hunder-
te neuer Arbeitsplatze entstehen.

Auch die Landwirtschaft ist ein
wichtiger Wirtschaftsfaktor in unse-
rer Gemeinde. Spaziergangerinnen
konnen die Weite der Feldflure auf
mehr als 265 km Wirtschaftswegen
geniefen. Eine Toleranz gegeniber
landwirtschaftlichen Geruchs- und
Gerauschemissionen gehért hier
zum Landleben dazu. Die Gemeinde
Norvenich hat viel zu bieten und
Sie sind uns herzlich willkommen.
Besonders freuen wir uns, wenn Sie
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Baugebiet in Eschweiler Gber Feld'An den Feldgarten’
Ihren aktuellen Bestandsplan inkl. Preisliste finden Sie auf der letzten Seite.




BESTE LAGE

Zukunftsweisender Bebauungsplan

Gute Infrastruktur mit Autobahnanbindung

[
[
® Kaufpreis inkl. Erschliefung und Endausbau
® Verkauf direkt vom Eigentimer

[

Keine Maklercourtage, keine Provisionen

Der schéne Name ‘An den Feldgar-
ten’ steht fiir ein neues Wohnge-
biet, das in einer wunderbaren na-
turnahen Lage am 6stlichen Rand
des Ortes ‘Eschweiler iiber Feld'
entstehen wird.

Inmitten der Bérde, am Ubergang
zur Merzenicher Losplatte gelegen,
findet man hier fruchtbare Bdden
und eine ertragreiche Landwirt-
schaft. Hier wird das Baugebiet,
das auf zukunftsweisendem und
6kologisch hdchstem Niveau ge-
plant wurde, realisiert. Die nahe-
gelegenen Zentren des Kernortes
Norvenich und der Kreisstadt Du-
ren verfligen Uber eine hervorra-
gende Grundversorgung mit einer
ausgepragten Schullandschaft. Die
Stddte Koln, Bonn und Aachen sind
in 40 bis 50 min erreichbar.

Wegbeschreibung von der BAB4

N - A4 Ausfahrt Merzenich in
Richtung Merzenich (L264)
bis zum Kreisverkehr (ca.200 m)
- Im Kreisverkehr die 3. Ausfahrt
Richtung Merzenich (L264)
-~ Folgen Sie der L264 ca. 5 km
und fahren Sie dann halblinks
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Schmiedegasse

Kartenmaterial (c) Google Maps

weiter auf der L263
- Nach ca. 2 km biegen Sie nach
rechts in die Golzheimer Straf3e
- Nach nur100m sind Sie am Ziel

Zieladresse: 52388 Eschweiler
Uber Feld, Golzheimer Strape



Wir bauen fur die Zukunft!

Aus der Region fir die Region ist
eine Verpflichtung, der wir seit
1988 die Treue halten. Die F&S con-
cept arbeitet eng mit den Kommu-
nen im Stadtedreieck Kdln, Bonn,
Aachen zusammen. Bei der Akqui-
se neuer, potentieller Baugebiete
achten wir auf beste Lagen, gute
Infrastruktur und ein sicheres, so-
zial gefestigtes Umfeld. In weite-
ren Schritten werden dann erste
Konzepte zur mdoglichen Bebau-
ung entwickelt und Entwirfe fir
das neue Baugebiet erstellt. Im
Anschluss daran folgt ein erstes
Gesprach mit der Gemeinde, in
dem verschiedene Alternativen
zur moglichen Entwicklung des
Gebietes vorgestellt werden.

Nach dem Beschluss zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes wer-
den samtliche mit der Planung
verbundenen Eventualitaten in
Zusammenarbeit mit der Gemein-
de und den angeschlossenen Pla-
nungs- und Ingenieurbliros eror-
tert: Wie kann das neue Baugebiet
an die bestehende Kanalisation
angeschlossen werden? Ist die

Klaranlage fur zusatzliche Einlei-
tungen ausgelegt? Welche Auswir-
kungen hat das neue Baugebiet auf
die ortliche Verkehrssituation? Ist
in dem beplanten Bereich mit Bo-
dendenkmalern oder alten Kampf-
mitteln zu rechnen?

AN DEN FELDGARTEN F&Ss
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Welche Auswirkungen ergeben
sich auf die Umwelt und die be-
reits bestehende Bebauung? Ist
eine ausreichende Versorgung mit
Wasser, Warme, Energie und Kom-
munikationsleitungen gewadhrlei-
stet? Wie sind die Baugrundver-
haltnisse?

Die Klarung dieser Fragen und das
Durchlaufen der einzelnen Ver-
fahrensstufen dauern im Durch-
schnitt ein bis zwei Jahre.

Nach Satzungsbeschluss durch
den Rat der Gemeinde wird der
rechtskraftige Bebauungsplan be-
kannt gemacht.

Zu diesem Zeitpunkt sieht das
Grundstlck jedoch noch genau-
SO aus wie bei der Aufstellung
der Bauleitplane: Ackerland. Was
jetzt noch erforderlich ist, um be-
baubares Wohnbauland daraus zu
machen, ist die Erschliefung.

Im Rahmen eines Erschlieffungsver-
trages wird zwischen der Gemeinde
und dem Investor die genaue Art
und der Umfang der ErschlieBung
vereinbart. Grundlage dafir ist die

exakt ausgearbeitete Planung fir
den Straf3en- und Kanalbau.

Nach Unterzeichnung des Vertra-
ges wird die Ersterschliefung in
Auftrag gegeben. Bereits nach kur-
zer Zeit kann man die zukinftige
StrapBenfiihrung erkennen.

Unternehmenssitz der F&S Group: Hightech-Konzepte zur
dezentralen eigenstdndigen Strom- und Warmeversorgung

Der Kanal wird verlegt, erforder-
liche Riickhaltungen erstellt, die
Versorgungstrager verlegen ihre
Leitungen und die Straffe erhalt
eine erste bitumindse Decke.

Nach Abschluss dieser Arbeiten
sind in dem neuen Baugebiet alle
Erschliefungseinrichtungen vor-
handen, die fir eine bauliche Nut-
zung erforderlich sind. Der End-
ausbau erfolgt erst nach mehreren
Jahren. Zu diesem Zeitpunkt sind
die meisten Hauser bereits fertig
gestellt und man kann nun die Bir-
gersteige, Parkbuchten, Pflanz-
beete usw. erstellen, ohne dass mit
einer Beschadigung durch Bauar-
beiten zu rechnen ist.

Seit den ersten Planungen sind
jetzt ca. finf Jahre vergangen.
Eine lange Zeit; aber es hat sich
gelohnt! Es ist ein Wohngebiet
entstanden, das sich in die beste-
hende Bebauung und die Land-
schaft harmonisch einfiigt und
seinen Bewohnern ein neues, ru-
higes Zuhause in einem sicheren
sozialen Umfeld bietet.

,Mein Bestreben liegt darin,
potenzielle Bauherren vor dem
Grundstiickskauf umfassend zu
beraten.’

Hildegard Schwarz,
Vertriebsleiterin der F&S concept




NATUR UND MENSCH

Die Welt werden wir nicht veran-
dern, aber wir werden auch in
Zukunft die Verantwortung fir die
von uns geplanten Baugebiete und
den damit verbundenen Schutz
der Natur und der Menschen tra-
gen. Oberstes Ziel ist dabei die
Bestandssicherung und die Ent-
wicklung der regionaltypischen
Flora und Fauna.

Unter Berlcksichtigung der Bevdl-
kerungsdichte und des Baulandbe-
darfs kann ein sinnvoller Schutz
zwar nur in abgestufter Form, aber
auf keinen Fall kompromisslos re-
alisiert werden. Eine differenzierte
Betrachtung der mdglichen Land-
nutzung wird auch in Zukunft eine
Verpflichtung unseres Unterneh-
mens sein.

Der Mensch soll im Mittelpunkt
der Planung stehen. Zusammen
mit unseren Stddteplanern wer-
den klare Konzepte fir die zukinf-
tigen Bewohner der Baugebiete
erarbeitet, aber auch die Interes-
sen der bisherigen Anwohner be-
riicksichtigt.

Energiesparer NRW.

»

Energiesparer
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e SchlossNe?rvemlth_'l Museum Europaische Kunsﬁt}_i_?“.:“&,

Kultur, Sport, Spap, Spiel

und Entspannung - attraktive
Vielfalt in der Nédhe des neuen
Baugebietes 'An den Feldgarten’

® Schloss Norvenich | Schlosspark

Veranstaltungen, Konzerte
Museum Europdische Kunst

® Mofarennen Norvenich
#® Reitschule Burg Sievernich

® Naturschutzgebiet Neffeltal
Télerroute am Neffelbach

® Kreisstadt Diren
StadtCenter Diren
Arena Kreis Duren
Sport, Kultur, Konzerte
Leopold-Hoesch-Museum

® Rdmerstadt Zulpich
Museum der Badekultur

® Seepark Zllpich
Sport- und Freizeitangebote

® Das Indeland
Freizeitstandort mit hohem
Erlebnis- und Erholungswert

Bubenheimer Spieleland
monte mare | Kreuzau
Indoor Soccerhalle Merzenich

Hochseilgarten Hirtgenwald

Nationalpark Eifel - Natur und
Abenteuer vor der Haustlr

Hier |asst es sich leben

AN DEN FELDGARTEN F5Ss

Mountainbike-Park Hirtgenwald

Kanu-/Kajak-Touren auf der Rur

1

Landwirtschaft mit Hofladen | Eschweileriiber Fél

norvenichede
Land Leben Heimab



Indoor Soccerhalle | Merzenich
w

monte maré | Kreuzau

In einer schénen Auenlandschaft in der landwirtschaftlich gepragten Zilpicher
Bérde liegt der Ort ‘Eschweiler Uber Feld' in kurzer Distanz zu seinem Kernort
Norvenich und zur Kreisstadt Diren. Eine fuBldufig nahegelegene Bushaltestelle
verbindet das neue Baugebiet mit dem OPNV. Die ausgesuchte Lage des Wohn-
neubaugebietes ‘An den Feldgdrten’ bietet daher den neuen Mitblrgern und
Mitblrgerinnen eine hervorragende Infrastruktur. Die Innenstddte von Kdln, Bonn
und Aachen sind mit dem Auto in je 40 bis 50 min gut erreichbar.

Die Infrastruktur

® Eschweiler uber Feld

1 Gemeinschaftsgrundschule
1 Kindertagesstatte

2 weitere Kitas in ca. 3 km
Landwirtschaft mit Hofladen
Sport- und Karnevalsverein
Blrgerverein | Feuerwehr
Hausarztpraxis

Kath. Pfarrkirche
Busanbindung

Anschluss an die A4 | 7km

® Norvenich

® Gemeindeverwaltung

1 Gemeinschaftsgrundschule
4 Kindertagesstatten
Musikschule

Supermarkte | Einzelhandel
Gastronomie

Dienstleistung und Handwerk
Deutsche Postfiliale
Sparkasse

Vereinsleben | Sportanlagen
Arzte | Fachérzte | Apotheke

T
Stadt Duren

-..debendig, offen
-mittendrin-

"% indeland

ich. see. zukunft.

® Diren

5 Gymnasien

2 Gesamtschulen

3 Realschulen

2 Hauptschulen

19 Grundschulen

2 Forderschulen

3 Berufskollegs

4 Krankenhduser

Apotheken

Arzte und Fachérzte
Rechtsanwalte
Steuerberater

Dienstleistung und Handwerk
Kultur- und Freizeitangebote
Umfangreiche Sportangebote
P ETIES

Indeland | Freizeitstandort
mit Erlebnis-/Erholungswert

Bahnhof mit Anbindung
nach Koln und Aachen

Wochenmarkt

/% KREIS S -
@ LUREN < % TOURISMUS
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BEBAUUNGSKONZEPT

Wohngebiete mit Ausstrahlung, Wohnen in guter Nachbarschaft, Spielen und Gesprache
vor der Haustlr, Spaziergdnge, ohne das Auto nutzen zu mussen, Platz fur Gras und
Baume - kann man das planen?

Man kann und zwar in sinnvollen, zukunftsweisenden Bebauungsplanen mit entsprechenden Vorgaben.

Bebauungspldne dienen einer sinn-

vollen stadtebaulichen Anordnung
von Grundstlicken und Strapen. Sie
sollen aber dariber hinaus auch
Regeln fir die zukiinftige Baukultur
aufstellen. Die F&S concept hat in

enger Zusammenarbeit mit der Ge-

meinde Ndrvenich ein Konzept nach
dem neuesten Stand der Technik

entwickelt. Die harmonische Baukul-

tur wird durch einen hochmodernen

AN DEN FELDGARTEN F&Sa

integrativen Spielplatz bereichert. Ei-
ne zeitgemdape Architektur mit indi-
viduellen Gestaltungsmdglichkeiten
gibt dem gesamten Wohngebiet Stil
und Schdénheit. So sind z.B. Zelt-,
Pult- und Satteldacher zuldssig. Die
moderne Bauweise wird durch exten-
sive Begrinung auf Flach- und flach
geneigten Dachern sowie durch So-
lar- und Photovoltaikanlagen sinnvoll
ergdnzt. Vorgadrten sind zu begriinen

und gartnerisch anzulegen; sie diirfen
nicht mit Kies, Schotter oder vergleich-
baren anorganischen Materialien Giber-
deckt sein. Ausgenommen sind, wenn
notwendig, Zuwege, Stellpldtze und
Zufahrten zu Stellpldtzen. In dem zu-
kiinftigen Wohngebiet ‘An den Feld-
gdrten’ stecken viele ehrgeizige Ideen.
Werden Sie Teil dieses Projektes und
schaffen Sie mit uns gemeinsam ein
zukunftsweisendes Wohnkonzept.



In Harmonie mit der Natur

105

Zweckbestimmung:| i i g 2 63 —— =7 \—{Paller]
StraRenbegleitgrin . ’ 4 | = —

; . . ! \ =S ==
Auf dem pom

Golzheimer Stralte o 0 FD

ausgeschlossen \ \ FD.PD
Zukunftsweisend Unser Service
» Rechtskraftiger Bebauungsplan » Kostenlose Reservierung
» Textliche Festsetzungen ® Wertvolle Tipps: '"Wie geht es weiter’
» Bestandsplan » Kostenlose Grundstiicksvermessung

w Provisionsfreier Verkauf

Detaillierte Informationen: » Keine Bauverpflichtung

www.fs-grund.de
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Auch kleinere Vorgartenbeete wer-
den mit einer geeigneten Bepflanzung
zu einem Biotop vor lhrer Haustir

Achten Sie auf heimische, standort-
gerechte, bliihende Saaten, Stauden
und Straucher

Zu unterschiedlichen Zeiten blihen-
de Stauden und Gehdlze bringen eine
wunderschdne farbliche Abwechslung
in lhren Garten

AN DEN FELDGARTEN F&Sa

Bevorzugen Sie regionale Materia-
lien wie Naturstein (z.B. Grauwacke
oder Kalkstein) und Holz (z.B. Larche
oder Eiche)

Verwenden Sie Laubhecken (Hain-
buche, Rotbuche, Feldahorn) und
Blihstraucher zur Einfriedung lhres
Gartens

Trockenmauern speichern Warme
und bieten Rickzugsorte fir Insek-
ten und Reptilien

Uber partiell nicht gem&hte Wiesen
freuen sich die Insekten und Vogel

EIN BLOHENDER GARTEN

Ein Baum flr lhren
Vorgarten!

Wir schenken jeder/m Erwerber/in
eines Grundstlicks im Wohngebiet
‘An den Feldgarten’ einen Gutschein
fur einen heimischen Laubbaum.

s

Bunte duftende Bluten und summende Insekten

Vertraumte Platze in lhrem Garten oder
auf dem Balkon - Giberall konnen Sie et-
was fur sich und die Natur tun:

Fir Wege und Stellplatze empfehlen
wir versickerungsfahiges Material
und offene breite Fugen

Lassen Sie sich tber die Vorteile ei-
ner Fassaden- oder Dachbegriinung
beraten

Ein heimischer Laubbaumist ein her-
vorragender Schattenspender und
bietet Lebensraum fir viele Tiere.

Mit diesen Tipps unserer Landschafts-
architektin werden Sie an der Gestal-
tung Ihrer Gartenflachen lange Freude
haben.

S\
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Weitere Angebote zu F&s
Baugrundstlcken finden Sie )
unter www.fs-grund.de CONCEPT

F&S concept
Projektentwicklung
GmbH & Co.KG
Otto-Lilienthal-Strape 34
D-53879 Euskirchen

~"‘\N.tuv,co

Telefon: +49 22511482-0
S 2

= B % : Fax: +49 22511482-111
2 Tovmenels o y E-Mail: info@fs-grund.de

% >
2 3 www.fs-grund.de
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BEBAUUNGSPLAN— ESCHWEILER UBER FELD C16 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen gehdren zu den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind gleichbe-
rechtigte Bestandteile des Bebauungsplanes.

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (gemaR § 4i. V. m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:
=  Wohngebaude
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
» Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:
= Anlagen fir sportliche Zwecke
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen fur Verwaltungen
= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.

2.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16,17 BauNVO

Hoéhe baulicher Anlagen (gemaR § 18 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Zweigeschossige Bauweise

Max. Traufhdhe: TH=75m
Max. Gebdudehdhe:
Bei Flachdachern mit zurickgesetztem,
obersten Geschoss GH=11m
Bei Satteldachern GH=11m
Allgemeines Wohngebiet WA 2
Zweigeschossige Bauweise
Max. Traufhdhe: TH=75m
Max. Gebdudehdhe:
Bei Flachdachern mit zurlickgesetztem,
obersten Geschoss GH=11m
Allgemeines Wohngebiet WA 3
Zweigeschossige Bauweise
Max. Traufhdhe: TH=75m
Max. Gebdudehdhe:
Bei Flachdachern GH=8m
Bei Satteldachern GH=11m

2.2

Allgemeine Regelungen zur Héhe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Traufhéhe bezieht sich auf die Schnittkante zwischen der Au3enwand
und der Dachhaut, die Firsthohe auf die Oberkante der Schnittlinie der Dachhaut der
Dachflachen.

Bei Flachdachern ist die Gebaudehohe (GH) definiert als oberster Dachabschluss ein-
schlief3lich Attika.
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2.3

24

Bezugspunkt:

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Héhen von Hauptgebaude, Gara-
gen und Carports wird die Hohe der Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache, zu der
der Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt. Mal3geblich sind die endaus-
gebauten, ansonsten die geplanten Héhen der an das Baugrundstlick angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte des angrenzenden Baugrundsticks.

Die FB OK (Oberkante FertigfuRboden) des Erdgeschosses von Hauptgebaude, Garagen
und Carports, darf nicht mehr als 0,5 m tGber dem Bezugspunkt liegen.

Maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3, sind maximal 2 Wohnungen je Wohn-
gebaude zulassig. Eine Doppelhaushalfte zahlt als ein Wohngebaude.

Grundflachenzahl

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf im Bereich der WA 2-Gebiete die festgesetzte
Grundflachenflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen und deren
Zufahrten), bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Die Dachfla-
chen der Tiefgaragen sind zu begrinen.

BAUWEISE
gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 BauNVO

Fir das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. In der offenen Bau-
weise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
GemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Baugrenze (gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen durfen ausnahmsweise durch Uberdachte Haus-
eingange, Erker und Auskragungen berschritten werden, wenn die Uberschreitung nicht
mehr als 1 m betragt. Balkone durfen im WA 2 die Baugrenzen um bis zu 2 m Uberschrei-
ten.

Im Plangebiet sind gemaR § 23 Abs. 3i. V. m § 23 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen ausnahmsweise Terrassen, Terrassentuberdachungen und
Wintergarten, Uber die rickwartigen Baugrenzen hinaus in einem Abstand von maximal
3 m ab GebaudeaulRenwand bis zu einer Grofie von 25 m? je Grundstiick zulassig. Zudem
sind sonstige genehmigungsfreie Anlagen (wie z.B. private Pools) im riickwartigen Garten
zulassig. Ruckwartige Baugrenzen sind solche, die einen Abstand von mehr als 3 m zur
Straflenbegrenzungslinie einhalten.

Vordere Baugrenzen sind solche, die zur erschlieBenden Verkehrsflache hin ausgerichtet
sind.
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7.1

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Stellplatze (Tiefgarage mit ihren
Zufahrten) ist im Gebiet WA 2 zulassig.

STELLPLATZE UND GARAGEN
gemdR § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen und in
den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Offentliche Parkplatze sind zudem innerhalb der
entsprechend als ,P“ festgesetzten Bereiche in der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung zulassig. Garagen und Carports missen ausgehend von der Strallenbegren-
zungslinie um mindestens 5 m zurtckgesetzt werden.

Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Verkehrsflache an, missen Garagen und
Carports von dieser Grenze einen Mindestabstand von 1 m einhalten. Der zur Verkehrs-
flache verbleibende Streifen von mindestens 1 m muss dauerhaft begriint werden.

Stellplatze

In den Wohngebieten sind pro Wohngebaude fiir die 1. Wohneinheit mindestens zwei
unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze zu realisieren. Je weiterer Wohneinheit
ist ein weiterer, unabhangig anfahrbarer Stellplatz zu schaffen.

Die Ein- und Ausfahrten zu den genannten Stellplatzen sind auf die in der 6ffentlichen
Verkehrsflache geplanten Standorte fur Parkplatze auszurichten.

Bei Mehrfamilienhausern — dies sind Wohngebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten - sind
mindestens 1,5 unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze je Wohneinheit nachzu-
weisen.

NEBENANLAGEN
gemdfR § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO

In dem Vorgartenbereich zwischen Stralkenbegrenzungslinie und der vorderen Gebaude-
kante (bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen)
sind neben den in Ziffer 10 — Vorgartengestaltung — vorgesehenen Einrichtungen aus-
schlieRlich Mulltonnenschranke und Fahrradabstellanlagen zulassig.

BAULICHE ODER SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Schalldamm-MaRe der AuBenbauteile

Zum Schutz vor Aulienlarm mussen die Auldenbauteile schutzbedurftiger Rdume unter
Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten das nach Maligabe von Kapitel 7 der
DIN 4109-1:2018-01 erforderliche gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mall R'w, ges
aufweisen. Dabei gilt nach Gleichung (6) der vorgenannten DIN-Vorschrift:

R'w, ges = La - KRaumart
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7.2

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Maf R'w,ges der AuRenbauteile schutzbeddirf-
tiger RdGume muss mindestens 30 dB betragen. Es gelten die Begriffsbestimmungen nach
Kapitel 3 der DIN 4109-1:2018-01.

Der zur Berechnung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafes R'w,ges der Au-
Renbauteile schutzbedurftiger Rdume nach Gleichung (6) der vorgenannten DIN-Vor-
schrift erforderliche mafigebliche AuRenlarmpegel La [dB] ist nachfolgend gekennzeich-
net.
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gemal DIN 4109 bei einer freien Schallausbreitung

Beliiftung von Schlafraumen

Wenn Schlafraume (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Woh-
nungen) an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel nachts von 45 dB(A) oder mehr
(mafgeblicher AuRenlarmpegel 58 dB(A) oder darliber) angeordnet werden und diese



BEBAUUNGSPLAN— ESCHWEILER UBER FELD C16 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

7.3

7.4

7.5

nicht iber mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Seite verfligen, ist durch bauliche
Malnahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Bertcksichtigung der erforderli-
chen Bellftung zu gewahrleisten. Dazu sind Schlafraume mit einer schallgedammten LUf-
tungsanlage auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel wahrend der Nachtzeit
sicherstellt. Die jeweiligen Schalldammanforderungen missen auch bei Aufrechterhaltung
des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf die schallgedammten LUfter kann ver-
zichtet werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in Schlafrdumen durch geeignete
bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innen-
raumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht tber-
schritten wird.

Grundrissgestaltung

Bei der Grundrissgestaltung sind in dem Bereich entlang der Golzheimer Strale alle Mdg-
lichkeiten auszunutzen, um Wohn- und Schlafrdume den larmabgewandten Bereichen zu-
zuordnen. Die straRenzugewandt liegenden Aul3enbauteile (Fenster, Wand, Dach) von
Aufenthaltsrdumen (ausgenommen Kiichen, Bader und Hausarbeitsraume), sind so aus-
zufuhren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

AuBenwohnbereiche

AulRenwohnbereiche wie z.B. Terrassen, Balkone, Loggien usw. sind in dem Bereich mit
Pegeln von uber 62 dB(A) an der larmabgewandten Seite anzuordnen oder alternativ
durch entsprechende bauliche MaBnahmen wie verglaste Loggien so auszugestalten,
dass Pegel < 62 dB(A) erzielt werden.

Ausnahmen im Baugenehmigungsverfahren

Durch eine Einzelfallprufung im Baugenehmigungsverfahren ist die ausreichende Luft-
schallddmmung der AuRenbauteile zum Schutz gegen einwirkenden Aul3enlarm nachzu-
weisen. Der Nachweis Uber die ordnungsgemalfe Ausfihrung der Larmschutzmallnah-
men hat nach DIN 4109 zu erfolgen. Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung eines
von der Landesregierung anerkannten Sachverstandigen fur Schallschutz gefordert wer-
den. Die schalltechnischen Anforderungen gelten stets fur die gesamte Fassade des Ge-
baudes, auch wenn die Fassade nicht am Rand (Baugrenze), sondern innerhalb des Bau-
fensters liegt.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
durch den Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Mallnahmen ausrei-
chen.

BESEITIGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
gemaR § 9 (1) Nr. 14 BauGB i. V. m. § 19 (4) BauNVO; § 44 LWG Nrw

Innerhalb des Plangebiets ist das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser dezentral auf den privaten Grundstlicken zu versickern.
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10.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN UND DEN ERHALT VON BAUMEN;
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

gemaR § 9 (1) Nr. 25 BauGB i. V. m. § 9 und § 89 BauO NRW

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis maximal 10 Grad Dachneigung sind zwingend
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen extensiv zu begriinen. Dies
schlie3t die Begriinung von Garagendachern ein. Es ist eine extensive Dachbegriinung
mit einer Aufbaudicke von mindestens 10 cm aufzubringen, fachgerecht herzustellen,
fachgerecht zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Von der Dachbegriinung ausgenom-
men sind verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit diese gemal anderen Fest-
setzungen auf der Dachflache zulassig sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW

Dachform/ Dachfarbe
Siehe Einschriebe im Plan.
Als Dacheindeckungen bei geneigten Dachern sind zulassig:

= Dachziegel oder Dachsteine analog den RAL-Farbtonen:
RAL 7009-7022, 7024, 7026, 7043 (Grautdne)
RAL 8002-8022, 8024-8028 (Brauntdne)
RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (Schwarztone)
= Glanzende Oberflachen sind unzulassig.
= Die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen sind hinsichtlich Dachform, Dach-
neigung und Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten.
= Die Dachneigung betragt bei Sattelddchern maximal 42 °.
» Bei eingeschossigen Gebauden muss die Dachneigung mindestens 35° betragen,
Flachdacher sind ausgeschlossen.
= Die Hauptffirstrichtung bei Gebauden mit geneigtem Dach ist parallel zu der erschlie-
Renden Verkehrsflache herzustellen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

» Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bei geneigten Dachern zulassig, ihre Ge-
samtbreite darf die Halfte der Gesamttrauflange des Gebaudes nicht Uberschreiten.

» Die Bauteile sind mit ihrem oberen Abschluss in einem Abstand von mindestens 1 m
— senkrecht gemessen- unter der Oberkante der baulichen Anlage einzubinden und
mussen einen Mindestabstand von 1,5 m von den Gebaudeabschlusswinden einhal-
ten.

» Der Abstand zwischen den einzelnen Gauben oder anderen Dachaufbauten muss
jeweils mindestens 1 m betragen.

» Die Dachgauben eines Gebaudes und einer Gebaudegruppe sind in gleicher Héhe
anzuordnen.
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Fassadengestaltung
= Grelle, bunte, glanzende und reflektierende Farben sind nicht zulassig. Fiur die Fas-
saden sind gedeckte, matte Farben in Naturtdnen und weil} zu verwenden.

Einfriedungen

Grafische Erlauterung der Festsetzungen:
Die grafische Erlauterung wird in den anschlieRend folgenden Festsetzungen naher be-

schrieben.

ln wla

Gffentliche Verkehrsfliche

FuB- " Wirschaltsweg

o b

heimische Laubholzhecken bis 2.0 m Hihe: Ziune bis 2.0 m Hiéhe und
Mauern bis 0,8 m Hohe nur zusérzlich zur Hecke méglich

offene Ziune und Hecken bis 1.2 m Héhe: Mauern bis 0.8 m Hiéhe

heimische Laubholzhecken bis 1.8 m Hohe: offene Ziune bis 1.8 m Hihe
und Mauem bis 0.8 m Hohe nur zusétzlich zur Hecke moglich

heimische Laubholzhecken bis 2.0 m Héhe: offene Ziune bis 1.8 m Hohe
nur zusétzlich zur Hecke maéglich

Zaune und Hecken bis 2,0m Héhe: Trennwéinde/ Mauern bis 2,0 m Hohe

Grafik: Einfriedungshéhen

StraBenseitige Grundstiickseinfriedung (Vorgarten):

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung max. 1,2 m hohe heimische Laub-
holzhecken zulassig. Die max. zuldssige Hohe der strallenseitigen Einfriedungen bezieht
sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwi-
schen fertiger offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Stralte - und dem jeweiligen Bau-
grundsttick), zu der sich der Haupteingang des Gebaudes orientiert.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener Ma-
schendrahtzaun bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig. Das Einfadeln von Sichtschutz-
streifen ist unzulassig. Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener
Form sind bis zu einer Hhe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen
sind in einem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 1,2 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist mdglich (insgesamt max. 1,2 m hoch)
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Seitliche und riickwdrtige Grundstiickseinfriedung:

Sofern die riickwartigen bzw. seitlichen Grundstlicksbereiche an die &ffentliche Verkehrs-
flache angrenzen, sind nur max. 1,8 m hohe heimische Laubholzhecken zuldssig. Aus-
nahmsweise sind Zaune nur zusatzlich zu einer Hecke und als offene Doppelstabmatten-
zaune in Anthrazit bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig. Zusatzlich zu einer Hecke sind
ausnahmsweise Mauern bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befesti-
gung von Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit einer max. Héhe von 1,2 m erlaubt.
Eine Kombination von Mauer und Zaun ist zusatzlich zu einer Hecke méglich (insgesamt
max. 1,8 m hoch). Die Hecke muss spatestens 1 Jahr nach Errichtung des Zauns bzw.
der Mauer gepflanzt sein.

latlC———Einfriedung 2,00m hochlg)'
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—— Einfriedung 1,20m hoch
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Stralle
Grafik: Einfriedungshéhen — Eckgrundstlick

Ab dem Vorgarten sind entlang der seitlichen Grundstliicksgrenzen sowie entlang der
rickwartigen Grundstlicksgrenzen max. 2,0 m hohe heimische Laubholzhecken zulassig.
Ausnahmsweise sind Zaune nur zusatzlich zu einer beidseitigen Hecke bis zu einer Héhe
von 2,0 m zuldssig. Zusatzlich zu einer Hecke sind ausnahmsweise Mauern bis zu einer
Hohe von 0,8 m mit einer beidseitigen Hecke zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von
Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit einer max. H6he von 2,0 m erlaubt. Eine
Kombination von Mauer und Zaun ist zusatzlich zu einer Hecke moglich (insgesamt max.
2,0 m hoch). Die Hecke muss spatestens 1 Jahr nach Errichtung des Zauns bzw. der
Mauer gepflanzt sein. Bei Doppelhdusern sind Trennwande zur Abschirmung und Siche-
rung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
bis zu 2,0 m Hb6he und einer Tiefe von 4,5 m ab rickwartiger Hausfront beginnend auch
als Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehéltern:

Stellplatze fur Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen oder
mit Zaunanlagen einzufassen, so dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht
eingesehen werden kdnnen.
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Vorgartengestaltung

Vorgarten (Flachen zwischen den Strallenbegrenzungslinien und der stral3enseitig an-
grenzenden Vorderkante Wohnhaus einschl. deren Verlangerung bis zur Grundsticks-
grenze) sind zu begrinen und gartnerisch anzulegen. Vorgartenflachen dirfen nicht mit
Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien Uberdeckt sein. Ausge-
nommen von dieser Regelung sind notwendige Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen
sowie notwendige Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne der Ziffer 5. Die Befestigung
darf nur im notwendigen Umfang erfolgen. Die Begrinung der Vorgarten ist innerhalb
eines Jahres nach Endausbau der Stralenverkehrsflache vor dem Gebaude oder inner-
halb eines Jahres nach Fertigstellung (Fertigstellungsanzeige) des Gebaudes auf dem
Grundstiick herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer Griinde um bis zu ei-
nem Jahr verlangert werden.

i Vorgartenflache

Garten

Stralte

Grafik: Vorgartenflache
Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen muissen mindestens 3 m Abstand zu Nachbargrenzen einhalten (siehe
auch bei den Hinweisen). Zusatzlich sind Luftwarmepumpen im Bereich zwischen

10
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Strallenbegrenzungslinie und Vorderkante Wohnhaus, einschl. deren Verlangerung bis
zur Grundstlicksgrenze, unzulassig. Luftwarmepumpen sind auf Garagendachern unzu-
lassig.

]
1
Yerase

.
-
"
o

=

Grafik: Lage Luftwarmepumpen

HINWEISE

Artenschutz
Die Fallung und Entfernung séamtlicher Gehdlze ist auf den Zeitraum zwischen 1. Oktober

bis Ende Februar jeden Jahres zu beschranken. Nahere Angaben sind dem Fachbeitrag
Artenschutz (BURO KREUTZ 2022) zu entnehmen.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind ge-
maf den Regelungen der §§ 15, 16 DSchG NRW der Gemeinde als Untere Denkmal-
behdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle
Nideggen, ZehnthofstraRe 45, 52385 Nideggen-Wollersheim, Tel.: 02425/9039-0,
Fax: 02425/0939-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zu-
nachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmal-
pflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Kampfmittel
Die Flache wurde im Vorfeld bereits abschlieend auf Kampfmittel Gberprift. Es ist aller-

dings nicht auszuschlieflen, dass sich Kampfmittel im Boden befinden. Daher kann keine
Garantie der Freiheit von Kampfmitteln erteilt werden. Insofern sind Erdarbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufihren. Sollten Kampfmittel oder Verdachtspunkte gefunden
werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Im direkten Anschluss ist die Polizei, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die 6rtliche Ordnungsbehdrde zu informieren.

11
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Fluglarm
Bedingt durch die Nahe zum Militarflugplatz Nérvenich sind Belastigungen durch Fluglarm

moglich, deren negative Auswirkungen fur die Bewohner mittels baulicher MalRnahmen
begrenzt werden missen (hier: Schallschutzfenster und /oder passive Schallschutzmal}-
nahmen).

Erdbebenzone
Das Plangebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse zuzuordnen:
3/8S.

Bodenschutz
Die Vorgaben der DIN 18915:2018-06 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Boden-

arbeiten‘ und des § 202 BauGB sind zu beachten.

Fir verbleibenden Boden auf der Vorhabenflache gilt:

Der Oberboden ist vor Beginn der Nutzung von Bau- oder Betriebsflache abzutragen
und separat zu lagern (Zwischenlagerung von Ober- und Unterboden auf getrennten De-
pots (DIN 19731 und DIN 18915). Staunasse im Untergrund des Bodendepots ist zu ver-
meiden (Z.B. sind Mulden zu vermeiden). Lockere Schittung der Bodendepots, Auf-
schuttungen sind nur in trockenem Zu-stand durchzuflhren. Die Schitthdhe fur das
Oberbodendepot betragt max. 2 m (DIN 19731) und fir das Unterbodendepot max. 4 m.
Der zu Beginn der MalRnahme abgeschobene Oberboden ist bei einer Lagerungsdauer
Uber zwei Monate durch eine Begrinung mit tiefwurzelnden, wasserzehrenden und ggf.
winterharten Pflanzen lebend zu erhalten und soweit mdglich vor Ort wieder zu verwen-
den. Nicht verwendbare Bodenmassen sind zu einer sachgerechten Wiederverwendung
anderenorts abzufahren.

Baumerhalt an der Golzheimer Strale
An der Golzheimer Strale ist die Anlage eines Knotenpunktes zur Anbindung der beiden

Bebauungsplangebiete C16 und C17 geplant. Hierbei kommt es voraussichtlich zu einer
Entfernung der derzeit dort stehenden Baume. Im Zuge der Ausfihrungsplanung ist ein
weitestgehender Baumerhalt zu prifen. Bei Durchfihrung der Bauarbeiten ist die DIN
18920:2014-07 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen’ streng zu beachten.

Baumschutz
Im gesamten Plangebiet ist der Schutz des Baumbestandes durch die DIN 18920:2014-

07 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetations-flachen bei BaumalRnahmen' sicherzustellen.

Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen muissen in der TA-Larm geregelten Immissionswerte fir die jeweilige
Gebietsqualitat einhalten.

Der "Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten
(Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke) vom 28.08.2013 aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-Sitzung vom

12
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24.03.2020 der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz ist zu bertck-
sichtigen.
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_ge-
gen_laerm_bei_stat geraete_1588594414.pdf

Homepage MULNV: https://www.umwelt.nrw.de/umwelt/umwelt-und-gesund-
heit/laerm/geraete-und-maschinenlaerm

13
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Die textlichen Festsetzungen gehdren zu den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind gleichbe-
rechtigte Bestandteile des Bebauungsplanes.

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (gemaR § 4i. V. m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:
=  Wohngebaude
= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind:
= Anlagen fur sportliche Zwecke
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen fur Verwaltungen
= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen
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2.

2.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16,17 BauNVO

Hoéhe baulicher Anlagen (gemaR § 18 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Zweigeschossige Bauweise:

Max. Traufhohe:

Max. Gebdudehobhe:

Bei Flachdachern mit zurlickgesetztem
obersten Geschoss

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Zweigeschossige Bauweise

Max. Traufhdhe:

Max. Gebaudehohe:

Bei Flachdachern mit zurickgesetztem

obersten Geschoss
Bei Pult- und Satteldachern

TH=7,5m

GH=11m

TH=7,5m

GH=11m
GH=11m

Allgemeines Wohngebiet WA 3

Zweigeschossige Bauweise

Max. Traufhdhe:

Max. Gebaudehohe:

Bei Flachdachern mit zurickgesetztem

obersten Geschoss
Bei Pult- sowie Zelt- und Walmdachern

TH=7,5m

GH=11m
GH=11m

Allgemeines Wohngebiet WA 4

Zweigeschossige Bauweise

Max. Traufhdhe:

Max. Gebaudehdhe:

Bei Flachdachern mit zurlickgesetztem

obersten Geschoss
Bei Pultdachern

TH=7,5m

GH=11m
GH=11m
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Allgemeines Wohngebiet WA 5

Zweigeschossige Bauweise

Max. Traufhohe: TH=75m
Max. Gebaudehdhe:

Bei Flachdachern GH=8m
Bei Pult- und Satteldachern GH=11m

Allgemeines Wohngebiet WA 6

Zweigeschossige Bauweise:

Max. Gebaudehohe:

Bei Flachdachern GH=8m

2.2

2.3

24

Allgemeine Regelungen zur Héhe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Traufhéhe bezieht sich auf die Schnittkante zwischen der Au3enwand
und der Dachhaut, die Firsthohe auf die Oberkante der Schnittlinie der Dachhaut der
Dachflachen.

Bei Flachdachern ist die Gebaudehéhe (GH) definiert als oberster Dachabschluss ein-
schlief3lich Attika.

Bezugspunki:

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Héhen von Hauptgebaude, Garagen
und Carports wird die Hohe der Oberkante der offentlichen Verkehrsflache, zu der der
Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt. Maligeblich sind die endausge-
bauten, ansonsten die geplanten H6hen der an das Baugrundstiick angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte des angrenzenden Baugrundstticks.

Die FB OK (Oberkante FertigfuRboden) des Erdgeschosses von Hauptgebaude, Garagen
und Carports, darf nicht mehr als 0,5 m tGber dem Bezugspunkt liegen.

Maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 sind maximal 2 Wohnungen je Wohn-
gebaude zulassig. Eine Doppelhaushalfte zahlt als ein Wohngebaude.

Grundflachenzahl

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf im Bereich WA 1 und WA 6 die festgesetzte
Grundflachenflachenzahl von 0,6 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstulick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen und deren
Zufahrten), bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die Dachflachen
der Tiefgaragen sind zu begrunen.
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3.

BAUWEISE
gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVvVO

Fir das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. In der offenen Bau-
weise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Dabei gelten als Hausgruppen mindestens drei auf mehreren Reihenhausgrundstiicken
ohne Grenzabstand aneinandergebaute Hauser von héchstens 50m Gesamtlange. Die
auleren Kopfhauser der Hausgruppe mussen einen einseitigen Grenzabstand einhalten.

Im WA 3 wird zudem eine abweichende Bauweise (a) ,Kettenhauser“ gemafl Abbildung 1
zugelassen. Die abweichende Bauweise (Kettenhauser) wird wie folgt definiert: ein Ket-
tenhaus besteht aus dem Wohnhaus und der Garage, wobei auf die Tiefe der Abstands-
flache gegenlber der benachbarten Garage verzichtet wird. Die Garage des jeweiligen
Kettenhauses hat eine Mindestbreite von 3,5 m einzuhalten.

Kettenhauser

Grafik: Dachaufsicht abweichende Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
gemdR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Baugrenze (gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen durfen ausnahmsweise durch Uberdachte Haus-
eingange, Erker und Auskragungen Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung nicht
mehr als 1 m betragt. Balkone durfen die Baugrenzen im WA1 um bis zu 2 m tberschrei-
ten.

Im Plangebiet sind gemaR § 23 Abs. 3i. V. m § 23 Abs. 2 BauNVO aulerhalb der ber-
baubaren Grundstlcksflachen ausnahmsweise Terrassen, Terrassentuberdachungen und
Wintergarten, Uber die rickwartigen Baugrenzen hinaus in einem Abstand von maximal
3 m ab Gebaudeaullenwand bis zu einer GréRe von 25 m? je Grundstuck zulassig. Zudem
sind sonstige genehmigungsfreie Anlagen (wie z.B. private Pools) im rickwartigen Garten
zulassig. Ruckwartige Baugrenzen sind solche, die einen Abstand von mehr als 3 m zur
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Strallenbegrenzungslinie einhalten. Vordere Baugrenzen sind solche, die zur erschlie-
Renden Verkehrsflache hin ausgerichtet sind.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen mit ih-
ren Zufahrten) ist im Gebiet WA 1 und WA 6 zulassig.

5. STELLPLATZE UND GARAGEN
gemdR § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den seitlichen Abstandsflachen, sowie im
Bereich zwischen vorderer Baugrenze (i.S.v. Ziff. 4.1) und Stra3enbegrenzungslinie zu-
I&ssig. Garagen und Carports mussen ausgehend von der Strallenbegrenzungslinie um
mindestens 5 m zurlckgesetzt werden.

Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Verkehrsflache an, mussen Garagen und
Carports von dieser Grenze einen Mindestabstand von 1 m einhalten. Der zur Verkehrs-
flache verbleibende Streifen von mindestens 1 m muss dauerhaft begriint werden.

Offentliche Parkplatze sind innerhalb der entsprechend als ,P“ festgesetzten Bereiche in
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulassig.

In den Wohngebieten WA 2 bis WA 5 sind pro Wohngebaude flr die 1. Wohneinheit min-
destens zwei unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze zu realisieren. Je weiterer
Wohneinheit ist ein weiterer, unabhangig anfahrbarer Stellplatz zu schaffen.

Die Ein- und Ausfahrten zu den genannten Stellplatzen sind auf die in der 6ffentlichen
Verkehrsflache festgesetzten Standorte fur Parkplatze auszurichten.

Bei Mehrfamilienhdusern — dies sind Wohngebdude mit mehr als 2 Wohneinheiten - sind
mindestens 1,5 unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze je Wohneinheit nachzu-
weisen.

6. NEBENANLAGEN
gemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO

In dem Vorgartenbereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und der vorderen Gebaude-
kante (bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen)
sind, sofern sie nicht durch Stellplatze i.S.v Ziffer 5 genutzt werden, ausschlief3lich Muall-
tonnenschranke und Fahrradabstellanlagen zulassig.

7. BESEITIGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
gemaR § 9 (1) Nr. 14 BauGB i. V. m. § 19 (4) BauNVO; § 44 LWG Nrw

Innerhalb der mit WA 1(V) sowie WA 4(V) gekennzeichneten Gebiete ist das auf den pri-
vaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser dezentral auf den privaten
Grundstlicken in Rigolen zu versickern. Weitere Versickerungseinrichtungen sind in der
offentlichen Grunflache ,Ortsrandeingriinung® nach Mafligabe der Festsetzung Ziffer 10
herzustellen.
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8.1

8.2

BAULICHE ODER SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Schalldamm-MaRe der AuBenbauteile

Zum Schutz vor Aulenlarm mussen die AulRenbauteile schutzbedurftiger Rdume unter
Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten das nach Maligabe von Kapitel 7 der
DIN 4109-1:2018-01 erforderliche gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mall R'w, ges
aufweisen. Dabei gilt nach Gleichung (6) der vorgenannten DIN-Vorschrift:

R'w, ges = La - KRaumart

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Maf R'w,ges der AuRenbauteile schutzbeddrf-
tiger Raume muss mindestens 30 dB betragen. Es gelten die Begriffsbestimmungen nach
Kapitel 3 der DIN 4109-1:2018-01.

Der zur Berechnung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafes R'w,ges der Au-
Renbauteile schutzbedurftiger Rdume nach Gleichung (6) der vorgenannten DIN-Vor-
schrift erforderliche mafigebliche AuRenlarmpegel La [dB] ist nachfolgend gekennzeich-
net.

32230150 32330200 32330250 32330300 32370350 32330400 3233 maRgebliche AuBenlarmpegel
AR . Lo B [V vy e X
\ D B e e h e ’ ' i 1 8 ; und Larmpegelbereiche
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Grafik: Larmpegelbereiche und maf3gebliche Auenlarmpegel gemal DIN 4109 bei einer freien
Schallausbreitung

Beliiftung von Schlafraumen

Wenn Schlafrdume (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Woh-
nungen) an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel nachts von 45 dB(A) oder mehr
(mafRdgeblicher Aulienlarmpegel 58 dB(A) oder darliber) angeordnet werden und diese
nicht iber mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Seite verfligen, ist durch bauliche
MaRnahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Bericksichtigung der



BEBAUUNGSPLAN— ESCHWEILER UBER FELD C17 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

8.3

8.4

8.5

erforderlichen Bellftung zu gewahrleisten. Dazu sind Schlafrdume mit einer schallge-
dammten Luftungsanlage auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel wahrend
der Nachtzeit sicherstellt. Die jeweiligen Schalldammanforderungen missen auch bei Auf-
rechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf die schallgedammten
Lufter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in Schlafrdumen
durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vor-
bauten) ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nacht-
zeit nicht Gberschritten wird.

Grundrissgestaltung

Bei der Grundrissgestaltung sind in dem Bereich entlang der Golzheimer Strale alle Mdg-
lichkeiten auszunutzen, um Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Bereichen zu-
zuordnen. Die stralRenzugewandt liegenden AulRenbauteile (Fenster, Wand, Dach) von
Aufenthaltsrdumen (ausgenommen Kiichen, Bader und Hausarbeitsraume), sind so aus-
zufuhren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

AuBenwohnbereiche

Aulenwohnbereiche wie z.B. Terrassen, Balkone, Loggien usw. sind in dem Bereich mit
Pegeln von Uber 62 dB(A) an der larmabgewandten Seite anzuordnen oder alternativ
durch entsprechende bauliche MalRnahmen wie verglaste Loggien so auszugestalten,
dass Pegel < 62 dB(A) erzielt werden.

Ausnahmen im Baugenehmigungsverfahren

Durch eine Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfahren ist die ausreichende Luft-
schallddmmung der AuRenbauteile zum Schutz gegen einwirkenden AuRenlarm nachzu-
weisen. Der Nachweis Uber die ordnungsgemalfe Ausflihrung der Larmschutzmallnah-
men hat nach DIN 4109 zu erfolgen. Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung eines
von der Landesregierung anerkannten Sachverstandigen fur Schallschutz gefordert wer-
den. Die schalltechnischen Anforderungen gelten stets flr die gesamte Fassade des Ge-
baudes, auch wenn die Fassade nicht am Rand (Baugrenze), sondern innerhalb des Bau-
fensters liegt.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
durch den Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausrei-
chen.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN UND DEN ERHALT VON BAUMEN;
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

gemdaR § 9 (1) Nr. 25 BauGB i. V. m. § 9 und § 89 BauO NRW

Dachbegrinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis maximal 10 Grad Dachneigung sind in den
allgemeinen Wohngebieten zwingend unter Beachtung der brandschutztechnischen Best-
immungen extensiv zu begrinen. Die Festsetzung gilt auch fir Garagen mit einer Dach-
neigung bis zu 10 Grad. Es ist eine extensive Dachbegrinung mit einer Aufbaudicke von
grofer gleich 10 cm aufzubringen, fachgerecht herzustellen, fachgerecht zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind, verglaste Flachen
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10.

und technische Aufbauten, soweit diese gemaf anderen Festsetzungen auf der Dachfla-
che zulassig sind.

StralRenbegleitgrin

In den Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgrin® sind auf mindestens
30 % der Flache Geblschgruppen anzulegen, die einen Mindestabstand von 5 m zuei-
nander haben

Hinweis: Es sind ausschliellich Arten der Pflanzliste C zu verwenden. Durch geeignete
PflegemalRnahmen und Gehdlzauswahl ist sicherzustellen, dass eine Héhe der Gehdlze
von ca. 3 m nicht Gberschritten wird. Die Maligaben des Landschaftsplanerischen Fach-
beitrags (Malkinahme M.1) zur Pflege der Flache sind zu beachten.

Die Ubrigen Flachen innerhalb der festgesetzten Flache sind als mehrjahrige Stauden-
sdume anzulegen und zu erhalten. Es ist autochthones Saatgut aus Mahdgutibertragung
oder eine Einsaat mit zertifiziertem Saatgut regionaler Herkunft (Produktionsraum 1, Ur-
sprungsgebiet 2 ,Westdt. Tiefland mit Weserbergland®; etwa Rieger-Hofmann Mischung
08 ,Schmetterlings- und Wildbienensaum® oder vergleichbare Mischung anderer Herstel-
ler) zu verwenden.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN; NATUR UND LANDSCHAFT

gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache ,Ortsrandeingriinung® sind Einrichtungen zur Versi-
ckerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers nach MalRgabe des Ent-
wasserungskonzeptes vorzusehen. Dabei sind auf mindestens 30 % der Flache Geblsch-
gruppen anzulegen, die einen Mindestabstand von 5 m zueinander haben.

Hinweis: Es sind ausschlieflich Arten der Pflanzliste C zu verwenden. Die Maligaben des
Landschaftsplanerischen Fachbeitrags (MalRnahme M.1) zur Pflege der Flache sind zu
beachten.

Die Ubrigen Flachen innerhalb der festgesetzten Flache sind als mehrjahrige Stauden-
sdume anzulegen und zu erhalten. Es ist autochthones Saatgut aus Mahdgutubertragung
oder eine Einsaat mit zertifiziertem Saatgut regionaler Herkunft (Produktionsraum 1, Ur-
sprungsgebiet 2 ,Westdt. Tiefland mit Weserbergland®; etwa Rieger-Hofmann Mischung
08 ,Schmetterlings- und Wildbienensaum® oder vergleichbare Mischung anderer Herstel-
ler) zu verwenden.
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11.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW

Dachform
Siehe Einschriebe im Plan.

Dachfarbe
Als Dacheindeckungen bei geneigten Dachern sind zulassig:

Dachziegel oder Dachsteine analog den RAL-Farbtonen:
RAL 7009-7022, 7024, 7026, 7043 (Grauténe)
RAL 8002-8022, 8024-8028 (Brauntdne)
RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (Schwarztone)
Glanzende Oberflachen sind unzulassig.
Die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen sind hinsichtlich Dachform, Dach-
neigung und Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten.
Die Dachneigung betragt bei Satteldachern maximal 42°.
Bei eingeschossigen Gebauden muss die Dachneigung mindestens 35° betragen,
Flachdacher sind ausgeschlossen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bei geneigten Dachern zulassig, ihre Ge-
samtbreite darf die Halfte der Gesamttrauflange des Gebaudes nicht Gberschreiten.
Die Bauteile sind mit ihrem oberen Abschluss in einem Abstand von mindestens 1 m
— senkrecht gemessen- unter der Oberkante der baulichen Anlage einzubinden und
mussen einen Mindestabstand von 1,5 m von den Gebaudeabschlusswénden einhal-
ten.

Der Abstand zwischen den einzelnen Gauben oder anderen Dachaufbauten muss
jeweils mindestens 1 m betragen.

Die Dachgauben eines Gebaudes und einer Gebaudegruppe sind in gleicher Héhe
anzuordnen.

Im Gebiet WA 6 sind Dachterrassen unzulassig.

Fassadengestaltung

Grelle, bunte, glanzende und reflektierende Farben sind nicht zulassig. Fur die Fas-
saden sind gedeckte, matte Farben in Naturténen oder weil} zu verwenden

Einfriedungen

Grafische Erlauterung der Festsetzungen:

Die grafische Erlauterung wird in den anschlieRend folgenden Festsetzungen naher be-
schrieben.
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Gffentliche Verkehrsfliche

FuB- 7 Wirtschalisweg

o b

heimische Laubholzhecken bis 2.0 m Héhe: Ziune bis 2.0 m Héhe und
Mauern bis 0,8 m Hohe nur zusétzlich zur Hecke méglich

offene Ziune und Hecken bis 1.2 m Héhe: Mauern bis 0.8 m Héhe

heimische Laubholzhecken bis 1.8 m Hohe: offene Ziune bis 1.8 m Hihe
und Mauem bis 0.8 m Hohe nur zusétzlich zur Hecke moglich

heimische Laubholzhecken bis 2.0 m Héhe: offene Ziune bis 1.8 m Hohe
nur zusétzlich zur Hecke maéglich

Zaune und Hecken bis 2,0m Héhe; Trennwéinde/ Mauern bis 2,0 m Hohe

Grafik: Einfriedungshéhen

Stralenseitige Grundstiickseinfriedung (Vorgarten):

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung max. 1,2 m hohe heimische Laub-
holzhecken zuldssig. Die max. zulassige Hohe der stralienseitigen Einfriedungen bezieht
sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwi-
schen fertiger 6ffentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Stralle - und dem jeweiligen Bau-
grundstiick), zu der sich der Haupteingang des Gebaudes orientiert.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener Ma-
schendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Das Einfadeln von Sichtschutz-
streifen ist unzulassig. Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener
Form sind bis zu einer H6he von 0,8 m zuldssig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen
sind in einem Abstand von 4 m mit einer max. H6he von 1,2 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich (insgesamt max. 1,2 m hoch).

Seitliche und riickwértige Grundstiickseinfriedung:

Sofern die ruckwartigen bzw. seitlichen Grundstiicksbereiche an die 6ffentliche Verkehrs-
flache angrenzen, sind nur max. 1,8 m hohe heimische Laubholzhecken zuldssig. Aus-
nahmsweise sind Zaune nur zusatzlich zu einer Hecke und als offene Doppelstabmatten-
zaune in Anthrazit bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig. Zuséatzlich zu einer Hecke sind
ausnahmsweise Mauern bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befesti-
gung von Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit einer max. Héhe von 1,2 m erlaubt.
Eine Kombination von Mauer und Zaun ist zusatzlich zu einer Hecke méglich (insgesamt
max. 1,8 m hoch). Die Hecke muss spatestens 1 Jahr nach Errichtung des Zauns bzw.
der Mauer gepflanzt sein.

10
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Grafik: Einfriedungshdéhen — Eckgrundstlick

Ab dem Vorgarten sind entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen sowie entlang der
rickwartigen Grundstlicksgrenzen max. 2,0 m hohe heimische Laubholzhecken zulassig.
Ausnahmsweise sind Zaune nur zusatzlich zu einer beidseitigen Hecke bis zu einer Hohe
von 2,0 m zulassig. Zusatzlich zu einer Hecke sind ausnahmsweise Mauern bis zu einer
Hoéhe von 0,8 m mit einer beidseitigen Hecke zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von
Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 2,0 m erlaubt. Eine
Kombination von Mauer und Zaun ist zusatzlich zu einer Hecke moglich (insgesamt max.
2,0 m hoch). Die Hecke muss spatestens 1 Jahr nach Errichtung des Zauns bzw. der
Mauer gepflanzt sein. Bei Doppel- und Kettenhdusern sowie Hausgruppen sind Trenn-
wande zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze bis zu 2,0 m Héhe und einer Tiefe von 4,5 m ab rlick-
wartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.

Entlang der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache ,Ortsrandeingrinung® sind nur max. 2,0
m hohe heimische Laubholzhecken zulassig. Ausnahmsweise sind in Erganzung der
Laubholzhecke Zaune bis 1,8 m Hohe als offene Doppelstabmattenzaune in Anthrazit zu-
lassig. Die Hecke muss spatestens 1 Jahr nach Errichtung des Zauns gepflanzt sein.

Einfriedung von Abfallbehéltern:

Stellplatze fir Abfallbehalter sind mit Laubgehoélzen oder Hecken zu umpflanzen oder mit
Zaunanlagen einzufassen, so dass sie von oOffentlichen Verkehrsflachen aus nicht einge-
sehen werden konnen.

Vorgartengestaltung

Vorgarten (Flachen zwischen den Strallenbegrenzungslinien und der stral3enseitig an-
grenzenden Vorderkante Wohnhaus einschl. deren Verlangerung bis zur Grundstticks-
grenze) sind zu begruinen und gartnerisch anzulegen. Vorgartenflache dirfen nicht mit
Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien Gberdeckt sein. Ausgenom-
men von dieser Regelung sind notwendige Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen sowie
notwendige Stellplatze im Sinne von Ziffer 5. Die Befestigung darf nur im notwendigen
Umfang erfolgen. Die Begrinung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach

11
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Endausbau der StralRenverkehrsflache vor dem Gebaude oder innerhalb eines Jahres
nach Fertigstellung (Fertigstellungsanzeige) des Gebaudes auf dem Grundstiick herzu-
stellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer Griinde um bis zu einem Jahr verlangert

werden.

ittty Vorgartenflache

Strale

Garten

Grafik: Vorgartenflache

Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen missen mindestens 3 m Abstand zu Nachbargrenzen einhalten (siehe
auch bei den Hinweisen). Zusatzlich sind Luftwarmepumpen im Bereich zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und Vorderkante Wohnhaus, einschl. deren Verlangerung bis zur
Grundstiicksgrenze, unzulassig. Luftwarmepumpen sind auf Garagendachern unzulassig.

. Lul'lrmmepu.umpe mzu.asa?g

Grafik: Lage Luftwarmepumpen
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HINWEISE

Artenschutz

Die Fallung und Entfernung samtlicher Gehdlze ist auf den Zeitraum zwischen 1. Oktober
bis Ende Februar jeden Jahres zu beschranken. Nahere Angaben sind dem Fachbeitrag
Artenschutz (Buro Kreutz 2022) zu entnehmen.

Bodendenkmalpflege
Der nérdliche Abschnitt des Plangebiets (Flur 10, Flurstick 46, 47, 50 — 54, tlw. 59) liegt

im Bereich einer durch archaologische Prospektion ermittelten vorgeschichtlichen Sied-
lung. Hier wurden Spuren von Siedlungstatigkeiten der Urnenfelderzeit/Eisenzeit nachge-
wiesen. In dieser Zeit bestanden im Rheinland in der Regel Kleingehdéfte mit einem Durch-
messer von ca. 30 bis 50 Metern. Da die ermittelten Fundstellen im Bereich der Flurstucke
47 und 59 Uber 80 Meter voneinander entfernt liegen, handelt es sich wahrscheinlich um
die erhaltenen Reste von zwei Hofanlagen bzw. um ein grélieres Hofareal aus dieser Zeit.
Es handelt sich hier um Bodendenkmaler im Sinne § 2 Abs. 5, 1 DSchG NW. Im Bereich
der genannten Flurstiicke missen nach Vorgabe und in Abstimmung mit dem LVR-Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland vor der Durchfihrung von Erdarbeiten nach Mal3-
gabe einer Erlaubnis nach § 15 Abs. 1 DSchG NW archéologische Untersuchungen
durchgefuhrt werden. Bezlglich der Kosten wird auf § 27 DSchG NW hingewiesen.

Im Ubrigen gilt § 16 DSchG NW. Wer Bodendenkmaler entdeckt, ist verpflichtet, dies un-
verzuglich der Unteren Denkmalbehdrde oder dem zustandigen Denkmalfachamt (hier:
Aulenstelle Nideggen, Zehnthofstralte 45, 52385 Nideggen-Wollersheim, Tel.: 02425 /
90 39 — 0, E-Mail: abr.nideggen@lvr.de) anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und
die Entdeckungsstatte sind zunachst bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen.

Kampfmittel
Die Flache wurde im Vorfeld bereits abschlieRend auf Kampfmittel Gberpriift. Es ist aller-

dings nicht auszuschliefen, dass sich Kampfmittel im Boden befinden. Daher kann keine
Garantie der Freiheit von Kampfmitteln erteilt werden. Insofern sind Erdarbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszuflihren. Sollten Kampfmittel oder Verdachtspunkte gefunden
werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Im direkten Anschluss ist die Polizei, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die 6rtliche Ordnungsbehdrde zu informieren.

Fluglarm
Bedingt durch die Nahe zum Militarflugplatz Nérvenich sind Belastigungen durch Fluglarm

mdglich, deren negative Auswirkungen flr die Bewohner mittels baulicher Malnahmen
begrenzt werden mussen (hier: Schallschutzfenster und /oder passive Schallschutzmaf3-
nahmen).

Erdbebenzone
Das Plangebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse zuzuordnen:
3/8S.
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Bodenschutz

Die Vorgaben der DIN 18915:2018-06 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Boden-
arbeiten‘ und des § 202 BauGB sind zu beachten.

Fir verbleibenden Boden auf der Vorhabenflache gilt:

Der Oberboden ist vor Beginn der Nutzung von Bau- oder Betriebsflache abzutragen und
separat zu lagern (Zwischenlagerung von Ober- und Unterboden auf getrennten Depots
(DIN 19731 und DIN 18915). Staunasse im Untergrund des Bodendepots ist zu vermeiden
(Z.B. sind Mulden zu vermeiden). Lockere Schittung der Bodendepots, Aufschittungen
sind nur in trockenem Zu-stand durchzufihren. Die Schitthdhe flr das Oberbodendepot
betragt max. 2 m (DIN 19731) und fur das Unterbodendepot max. 4 m.

Der zu Beginn der MaRnahme abgeschobene Oberboden ist bei einer Lagerungsdauer
Uber zwei Monate durch eine Begriinung mit tiefwurzelnden, wasserzehrenden und ggf.
winterharten Pflanzen lebend zu erhalten und soweit méglich vor Ort wieder zu verwen-
den. Nicht verwendbare Bodenmassen sind zu einer sachgerechten Wiederverwendung
anderenorts abzufahren.

Baumerhalt an der Golzheimer StralRe

An der Golzheimer Strale ist die Anlage eines Knotenpunktes zur Anbindung der beiden
Bebauungsplangebiete C16 und C17 geplant. Hierbei kommt es voraussichtlich zu einer
Entfernung der derzeit dort stehenden Baume. Im Zuge der Ausfuhrungsplanung ist ein
weitestgehender Baumerhalt zu prifen. Bei Durchfihrung der Bauarbeiten ist die
DIN 18920:2014-07 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen' streng zu beachten.

Baumerhalt nhach Baumschutzsatzung

In den Flursticken 51-54 ist ein weitestgehender Erhalt des bisherigen Baumbestands im
Zuge der Ausflhrungsplanung zu prifen — Entfernungen geschitzter Baume nach § 2f
dieser Satzung beddrfen hier einer Ausnahme oder Befreiung nach § 6 der Baumschutz-
satzung durch die Gemeinde Ndérvenich.

Im gesamten Plangebiet ist der Schutz des Baumbestandes durch die DIN 18920:2014-
07 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetations-flachen bei BaumalRnahmen' sicherzustellen.

Luftwarmepumpen
Luftwarmepumpen muissen in der TA-Larm geregelten Immissionswerte fir die jeweilige

Gebietsqualitat einhalten.

Der "Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten
(Klimagerate, Kuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke) vom 28.08.2013 aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-Sitzung vom
24.03.2020 der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz ist zu bertck-
sichtigen.
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_ge-
gen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414 pdf

Hompage MULNV: https://www.umwelt.nrw.de/umwelt/umwelt-und-gesund-
heit/laerm/geraete-und-maschinenlaerm
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Exemplarische Pflanzliste

A — Geholze 1. Ordnung (GroRbaume)
Rotbuche Fagus sylvatica

Traubeneiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur

Winterlinde Tilia cordata

Vogel-Kirsche Prunus avium
Spitz-Ahorn Acer platanoides

Esche Fraxinus excelsior

B — Gehdlze 2. Ordnung (Baume mittlerer GroRe)
Hainbuche Carpinus betulus

Salweide Salix caprea

Eberesche Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn Acer campestre

C — Geholze 3. Ordnung (Kleinbaume, Straucher)
Hasel Corylus avellana

Weilldorn Crataegus monogyna

Rotdorn Crataegus laevigata

Hundsrose Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Kornelkirsche Cornus mas

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Obstbaume
Soweit moéglich Verwendung regionaler Obstsorten
(vgl. z.B. LVR 2017: Handbuch ,Lokale und regionale Obstsorten im Rheinland")

Pflanzqualitat (Mindestqualitat)

Geholze 1. Ordnung: Hochstdmme, 3xv, m.B. 16-18 cm
Geholze 2. Ordnung: Hochstamme, 3xv, m.B. 14-16 cm
Kleinbaume und Obstbaume: Hochstamme, 3xv, m.B. 12-14 cm
Straucher mind. 2xv, 0.B. 60-100 cm
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KAUFPREISLISTE

Norvenich-Eschweiler uber Feld C 16/C17
,An den Feldgarten®

Nr. GroRe Kaufpreis Nr. GroRe Kaufpreis

1 406 m? 154.280 € 2 404 m? 153.520 €
3 418 m? 150.480 € 4 437 m? 157.320 €
5 689 m? 248.040 € 6 486 m? 174.960 €
7 415 m? 149.400 € 8 621 m? 220.445 €
9 481 m? 170.755 €

1 2561 m? 973.180 € 2 574 m? 206.640 €
3 - m? - € 4 605 m? 217.800 €
5 394 m? 141.840 € 6 441 m? 158.760 €
7 481 m? 173.160 € 8 465 m? 167.400 €
9 429 m? 154.440 € 10 475 m? 171.000 €
1 518 m? 186.480 € 12 518 m? 186.480 €
13 526 m? 189.360 € 14 2682 m? 1.019.160 €
15 594 m? 225.720 € 16 308 m? 110.880 €
17 320 m? 115.200 € 18 422 m? 151.920 €
19 575 m? 207.000 € 20 555 m? 199.800 €
21 393 m? 141.480 € 22 425 m? 153.000 €
23 426 m? 153.360 € 24 426 m? 153.360 €

25 425 m? 153.000 €



Nr.

26
28
30
32
34
36
38
40
42
44
46
48
50
52
54
56
58
60

Kaufpreis

140.400 €
178.920 €
135.000 €

€
€
€

212.760 €
116.920 €
101.750 €
101.750 €
186.120 €
347.320 €

- €

272 .995 €
278.675 €
248.500 €

- €

€
€
€

Nr.

27
29
31
33
35
37
39
41
43
45
47
49
51
53
55
57
59

Kaufpreis

200.160 €
124.200 €
132.480 €
€

€

€
212.760 €
116.920 €
101.750 €
132.090 €
- €
384.560 €
- €
267.670 €
248.500 €
- €
291.810 €
€

€
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